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Het genereren van waarde in de oude wijken. Daar draait het om in de 
stedelijke vernieuwing. Of dit nou financiële of maatschappelijke waar­
den zijn, u ite indelijk  gaat het er om dat een investering rendement op le­
vert en de w i jk  er beter van wordt. Het lijkt een logische denkwijze. Toch 
zijn er wein ig organisaties in de w i jkvern ieuwing die op deze manier kij­
ken naar hun investeringen en interventies. Stedelijke vern ieuwing is van 
oudsher een probleemgestuurde operatie, waarbij  problemen in een w i jk  
worden geïnventariseerd om er vervolgens beleid op los te laten.
Een aantal hardnekkige maatschappelijke problemen in de wijken 
vergt echter nieuwe oplossingsrichtingen. KEI signaleert binnen haar 
partnernetwerk een zoektocht naar een nieuwe aanpak om deze proble­
men het hoofd te bieden. In het hele land ontstaan nieuwe samenwer­
kingsverbanden waarin  de parti jen verantwoordeli jkhe id nemen voor een 
fysieke én sociaal-economische aanpak.
Het denken in waarden en het aantonen van rendementen zouden 
belangrijke ingrediënten kunnen zijn in het steviger samensmeden van 
deze verbanden en het aantrekken van nieuwe parti jen in de stedelijke 
vernieuwing. Door de investering te koppelen aan het rendement worden 
belangen transparant gemaakt. Duideli jk  w o rd t  w ie profi teren en hoe 
door samenwerking het gezamenli jke rendement kan worden vergroot.
Onder het motto "Pak je w in s t ! "  heeft KEI het afgelopen jaar deze 
ondernemende attitude op de w i jkvern ieuwing w i l len onderzoeken en 
stimuleren. Deelaspecten van het waardedenken zijn in verschil lende Ate­
liers onderzocht en de methode de W ijk  als Business case is toegepast op 
drie wi jken. Het komende jaar zal KEI op verschil lende manieren dit m o t­
to bli jven uitdragen.
Naast de KEI-business case zijn de afgelopen periode diverse 
experimenten afgerond die het waardedenken hebben toegepast op de 
wijkontw ikke ling. Deze experimenten zijn echter erg verschil lend in opzet 
en resultaat. Daarom heeft KEI aan George de Kam gevraagd om de waar­
de van het waardedenken voor de stedelijke vern ieuwing uit te diepen, 
de bestaande in it iatieven inzichtelijk te maken en aanbevelingen te doen 
voor de verankering van waardedenken in de w ijkontw ikke ling. De N15 
geeft helder inzicht in de werking en de sturing van wat George de Kam 
noemt: de waardegeoriënteerde wijkaanpak. Veel leesplezier.
Jeroen van der Velden
adviseur
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Inleiding
In een aantal Nederlandse w ijken is sprake van -  vaak hardnekkige -  maat­
schappeli jke problemen. Allerlei professionele organisaties werken er 
samen met bewoners aan het verbeteren van het woon- en leefklimaat 
en aan het scheppen van kansen voor emancipatie en ontplooiing. Er is 
een groot maatschappelijk belang mee gediend dat deze processen vaart 
krijgen en houden en dat er innovatieve prakti jken worden ontwikkeld. 
Dat is niet alleen nodig door de aard van de problemen, maar ook door 
een andere visie op oplossingen (denk aan de toegenomen aandacht voor 
sociale stijg ing), en door verschuivingen in de rol van de overheid (die 
m inder direct betrokken is en meer vertrouwt op coalities en mult ip l ie re f­
fecten) en die van haar partners, met name van woningcorporaties, die 
een steeds bredere investeringsscope krijgen.
Dit essay gaat over een betrekkelijk jonge ' fam il ie '  van nieuwe 
veelbelovende praktijken, die ik samenvat als waardegeoriënteerde  
wijkaanpak. Deze aanpak is gebaseerd op de gedachte dat investeringen 
in w i jken leiden to t  een hogere waardering van de w i jk  door bewoners en 
daarmee op term ijn  to t  een hogere waarde van het vastgoed. Bovendien 
gaan bewoners beter functioneren, waardoor ze m inder beroep doen op 
sociale en zorgvoorzieningen. Dit leidt to t  lagere kosten. Het mes snijdt 
dus aan twee kanten: hogere baten en lagere kosten. Daarmee gaat deze 
aanpak verder dan de klassieke benadering met gebiedsexploitaties, 
waarin alleen rekening w o rd t  gehouden met investeringen en opbrengs­
ten in de sfeer van grond en vastgoed.
Inmiddels is in verschil lende (pilot)projecten ervaring opgedaan 
met een aantal varianten van de waardegeoriënteerde wijkaanpak, ieder 
met een eigen instrumentarium. De bekendste daarvan zijn Wijken van 
Waarde en het KEI-project De w ijk  als business case. De in it iatie fnemers 
hebben ervaren dat het gedachtegoed van waardecreatie een krachtige 
en dynamiserende werking kan hebben. Het kan richting en snelheid 
geven aan het proces van w ijkvern ieuwing. Ook bevordert het de samen­
werking tussen partijen. De energie die vr i jkom t bij de uitvoering van deze 
projecten heeft de in it ia t ie fnemers aangespoord door te gaan met de 
ontwikkeling van deze aanpak.
In dit essay w il ik een pas op de plaats maken en kijken waar we 
nu staan op het gebied van de waardegeoriënteerde wijkaanpak. Heeft 
deze aanpak vooral betekenis als een eye-opener in de lokale praktijk van 
bele idsvorming, of kan het ook verder ontwikkeld worden to t een econo­
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mische factor van belang? En wat is nodig om deze beide aspecten beter 
to t  hun recht te laten komen en in de lokale prakti jk te verankeren?
Want ondanks de sterke kanten van deze aanpak is zij nog geen 
gemeengoed in de stedelijke vernieuwing. Mijn primaire dri jfveer om dit 
essay te schrijven is dat ik een antwoord zoek op de vraag waarom dit nog 
niet het geval is. Dat kan allerlei oorzaken hebben, zoals het ontbreken 
van het gevoel van urgentie, onwil  om gebaande paden te verlaten, 
gemakzucht bij parti jen op sleutelposities, gebrek aan enthousiasme en 
leiderschap of onvoldoende oog voor wat bewoners werkeli jk  belangri jk 
vinden. Maar de belangrijkste oorzaak voor het gebrek aan enthousiasme 
is well icht dat parti jen op s leutelposit ies geen belang hebben bij een der­
gelijke aanpak. Ze hebben het idee dat ze niet of onvoldoende te pro fi te­
ren van de waarde die ze met hun investeringen creëren. Andere partijen 
profi teren daar veel meer van. Met nieuwe vormen van sturing en gover­
nance kan deze 'm ismatch' tussen investeren en incasseren te li jf worden 
gegaan, zodat de waardegeoriënteerde wijkaanpak op groter en thousi­
asme kan rekenen en op veel meer plaatsen zal worden toegepast.
Het wat en waarom vande waarde 
georiënteerde wijkaanpak
Onder een waardegeoriënteerde wijkaanpak versta ik een benadering die 
is gebaseerd op de gedachte dat interventies in wi jken waarde creëren. 
Deze waardecreatie vo rm t een stimulans voor private en publieke par­
t ijen om in wijkontw ikke ling te investeren.
De worte ls  van het concept liggen in de frustrerende ervaring van 
parti jen met 'klassieke' gebiedsexploitaties. Die houden alleen rekening 
met investeringen en opbrengsten in de sfeer van grond en vastgoed, 
terw i j l  het een ervaringsfeit  is dat ook de kwaliteit  van het samenleven en 
de voorzieningen in een buurt zich weerspiegelen in vastgoedwaarden.
Denk bijvoorbeeld aan het doorvoeren van een pakket ve i l ighe ids­
maatregelen. Dat kost geld, maar als bewoners zich er vei l iger door voe­
len en de buurt een beter imago krijgt, komt dat to t uitdrukking in een 
hogere waarde van de woningen. Bovendien kunnen veil ighe idsmaatre­
gelen leiden to t  kostenbesparing in het sociaal en fysiek beheer. Als je 
beide effecten in ogenschouw neemt -  waardecreatie en kostenbesparing 
-  worden investeringen in veiligheidsmaatregelen aantrekkelijker dan 
wanneer uits luitend naar de kosten word t  gekeken.
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De klassieke stedelijke vern ieuwing heeft doorgaans de w i jk  als basis. De 
focus op de w i jk  ligt voor de hand voor parti jen met vastgoedbelangen in 
een bepaalde wijk. Ze zullen hun investeringen het liefst alleen aan die 
w i jk  ten goede zien komen. Sociale cohesie binnen een bepaalde w ijk  
zullen ze daardoor bi jvoorbeeld belangri jker vinden dan sociale mobil i te it  
en sociale st ijg ing, die de grenzen van de w i jk  overschrijdt. Zo kan een 
belangentegenste ll ing ontstaan tussen de parti jen in de w i jk  met geld -  en 
dus met macht -  en de niet of nauweli jks georganiseerde bewoners, zon­
der macht of geld. Een te vanzelfsprekende focus op de w i jk  kan daarom 
leiden to t investeringen waar de mensen om wie het gaat wein ig mee 
opschieten. Het sterke van de waardegeoriënteerde wijkaanpak is dat 
deze ertoe dw ingt de vraag te stellen: wat zijn de effecten van een maat­
regel en hoe worden die door bewoners gewaardeerd?
Hoewel moeil i jk  is vast te stel len of een gebiedsgerichte aanpak 
effectiever is dan een generieke, heeft deze zeker als voordeel dat ze een 
focus voor bele idsinspanningen levert en de synergie kan versterken. De 
waardegeoriënteerde aanpak kan nieuwe impulsen geven aan die syner­
gie, zolang we ons ervan bewust zijn dat de governancestructuur, de in 
het gebied aanwezige constellatie van parti jen en belangen, zijn eigen 
blinde vlekken heeft en mede bepaalt welke problemen en oplossingen 
worden 'gezien' en welke niet. Daarom is het belangri jk  problemen, nor­
men, maatregelen en effecten explic iet te benoemen, en daar regelmatig 
kritisch naar te kijken. Precies dat element krijgt in de waardegeoriën­
teerde aanpak veel aandacht.
Een staalkaart van concepten
De afgelopen jaren is een staalkaart van verschil lende concepten on tw ik ­
keld die vallen onder de noemer van waardegeoriënteerde wijkaanpak. 
De twee belangrijkste zijn Wijken vanWaarde en De w i jk  als business case. 
Daarnaast worden bestaande algemene methoden als de Maatschappe­
lijke Kosten-Baten Analyse (MKBA) en de Social Return on Investment 
(SROI) in pilots toegesneden op de wijkontw ikke ling.
In de benadering Wijken van Waarde staat de waardecreatie voor 
een heel gebied centraal, vanuit de gedachte dat het geheel meer is dan 
de som der delen. Als parti jen in staat zijn om de gebiedsexploitatie geza­
menli jk  te optimaliseren, dan zullen zij ook in staat zijn samen van dit 
resultaat te profi teren, is de gedachte. Het concept staat beschreven in 
een geli jknamige publicatie in 2006 en word t  door een ontwikke lplatform
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(dat bestaat uit de Kopgroep, ABF, Radboud Universite it , KEI, SEV en 
enkele zelfstandige adviseurs) uitgetest in een aantal pi lotprojecten. 
Onder meer in het SEV-experiment 'Duurzame gebiedsexploitatie '. Dat 
gaat uit van 'waardecreatie en verzi lvering en van het verknopen van 
verschil lende explo itat ieregimes in één gebiedsrekening' (www.kei-cen- 
trum.nl/wijkenvanwaarde).
In het concept De w i jk  als business case w il KEI denkkracht kop­
pelen aan (f inancieel-economische, culturele en sociale) potenties van 
een gebied, zodat impulsen kunnen ontstaan voor een vern ieuwende aan­
pak. De w i jk  als business case verb indt publieke en private belangen in 
een gebied ten gunste van een oversti jgend, gemeenschappelijk belang. 
Hierbij gaat het om denken in kansen, om het betrekken van nieuwe par­
t ijen en om het bevorderen van een gevoel voor rendement op een lange 
termijn. De vraag die t i jdens elke exercit ie centraal staat is: hoe kunnen 
we met elkaar de portemonnee van de w i jk  vullen? Dit gebeurt  in de set­
t ing van een simulatiespel met een serieuze ondertoon. Inmiddels is in 
drie pilots met dit concept geëxperimenteerd (www.kei-centrum.nl/busi- 
nesscase).
Daarnaast w o rd t  het waardegericht denken over w i jken steeds 
vaker toegepast met behulp van bestaande instrumenten, zoals de M aat­
schappelijke Kosten-Baten Ana lyse (MKBA) en Social Return on Invest­
m en t (SROI).
De MKBA is een instrument voor een economische, in geld u itge­
drukte, projectbeoordeling. De methode is erop gericht om ook alle maat­
schappeli jke effecten mee te wegen. Daarnaast laat zij zien hoe de kosten 
en baten zijn verdeeld over de parti jen die in een project investeren dan 
wel erdoor worden beïnvloed. Er is een leidraad MKBA voor stedeli jke 
vern ieuwing en er zijn verschil lende projecten in uitvoering. Op dit 
moment w o rd t  in opdracht van VROM de laatste hand gelegd aan een 
leidraad voor een MKBA voor het sociale domein.
Hieraan verwant is de Social Return on Investment-benadering. 
Deze probeert de maatschappelijke effecten van activ ite iten of investerin­
gen te vertalen in geld en daarmee onder één noemer te brengen: het 
maatschappelijk rendement van de investering. Het resultaat is een SROI- 
ratio: elke geïnvesteerde euro levert x euro op aan maatschappelijke 
waarde. Investeringen kunnen hiermee gemakkeli jk worden afgezet tegen 
een norm of onderling worden vergeleken. Een SROI-onderzoek neemt 
nadrukkeli jk ook de sociale en ecologische opbrengsten in de beoordeling 
mee. De methode kan worden ingezet om de waarde van een geheel
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bedri jf  te onderzoeken, wat in Nederland bijvoorbeeld is gebeurd voor 
werkvoorzieningen. Maar de methode is ook gebruikt in de SEV-experi- 
menten rond het maatschappelijk rendement van de huismeester.
De belangstelling voor de waardegeoriënteerde wijkaanpak kan 
niet los worden gezien van de ontwikkeling van corporaties naar maat­
schappeli jke ondernemingen. Door SEV en Aedes is het nodige denkwerk 
verzet om naast het financieel rendement ook het maatschappelijk ren­
dement van investeringen door corporaties in de wijkaanpak in kaart te 
brengen. In de SEV-publicatie Praktijkboek Maatschappelijk Rendement 
is dit voor het eerst concreet uitgewerkt, met veel aandacht voor het ver­
schil tussen output en outcome, waarover later meer.
Overeenkomsten en verschillen
De conclusie uit deze eerste kennismaking is dat er veel beweging is rond 
het concept waardegeoriënteerde wijkaanpak, maar dat het zeker nog niet 
u itontwikkeld is. De teller van het aantal concrete toepassingen in pilots 
of cases staat op ongeveer v ij ft ig . De in it iatieven zijn bovendien nogal 
versnipperd en verschil lend van karakter. In bijna alle methoden word t  
ernaar gestreefd kosten en opbrengsten daadwerkeli jk te bepalen, maar 
sommige (zoals Wijken van Waarde en De w i jk  als business case) gaan 
daar vr i j  mee om, terw i j l  andere zeer formele regels kennen. Een ander 
probleem is dat de kennisuitwisseling over de verschil lende concepten 
nog tameli jk  beperkt is. Inhoudelijk gezien bieden Wijken van Waarde en 
De w i jk  als business case de beste lokale toepassingsmogeli jkheden. Het 
zijn echter nog vooral procestools, die nog verder moeten worden geope­
rationaliseerd. Maar ook beproefde methoden als de MKBA lopen tegen 
vergelijkbare problemen aan bij het maken van de berekeningen om 
effecten in geld uit te drukken.
Het theoretisch fundament
Het principe: veranderingstheorieën
Aan de basis van de waardegeoriënteerde wijkaanpak ligt de veranderings- 
theorie, onderdeel van de systeemtheorie. Een veranderingstheorie stelt 
dat bepaalde activi teiten (input) leiden tot resultaten (output), waarmee -  al 
dan niet op termijn -  gewenste effecten (outcome) worden gerealiseerd. 
Deze begrippen kunnen behulpzaam zijn bij het analyseren van processen 
in wijken. In dit essay kijk ik vooral naar de theorieën over de relatie tussen 
output en outcome (zie schema 1). Zij vormen het fundament van de waar-
W
ijk
en
 
va
n 
w
aa
rd
e
degeoriënteerde wijkaanpak. Hoe krachtiger (consistent en empirisch 
getoetst) deze theorieën zijn, hoe beter ze kunnen dienen om maatregelen 
te onderbouwen, er draagvlak voor te krijgen, (nieuwe) parti jen te m o t i­
veren mee te doen en last but not least effecten te monitoren en te eva­
lueren. In de pi lotprojecten Wijken van Waarde en de W ijk  als business 
case kan in veel gevallen niet geredeneerd worden vanuit een expliciete 
veranderingstheorie , maar vanuit een plausibel geacht verband tussen 
twee variabelen. Hier komt ik later op terug.
Schema 1: Van doelen naar ou tcom e (bron: Ecorys, 2006)
Outcome w o rd t  zeer sterk beïnvloed door vele exogene factoren, output 
is sterk endogeen. Resultaat is de manier waarop exogene ontw ikke l in ­
gen door de endogene acties worden beïnvloed. Bijvoorbeeld: heeft de 
s loop-n ieuwbouw in deze w i jk  daadwerkeli jk geleid to t  vestig ing van 
nieuwe bewoners en doen die ook daadwerkeli jk meer investeringen in 
deze w i jk  dan het geval was geweest bij niet- ingri jpen?
Het is belangri jk om in een veranderingstheorie de verschillende 
vormen van outcome te benoemen en met elkaar in verband te brengen. 
Hoezeer in de prakti jk ook behoefte is aan resultaten op korte termijn (bin­
nen een raads- of kabinetsperiode bijvoorbeeld), de realiteit is dat bepaal­
de outcome pas op langere termijn zichtbaar wordt. Veranderingstheorieën 
zijn dus van belang voor bewuster handelen in de wijkaanpak en dagen 
partijen uit om zo scherp mogelijk te formuleren welke effecten zij van hun 
activi teiten verwachten. Dat is lokaal maatwerk, waarvoor verschillende 
instrumenten zijn ontwikkeld, zoals de effectenkaart van de SEV.
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G ew ilde en gezonde wijken
Een verhelderende veranderingstheorie  voor de waardegeoriënteerde 
wijkaanpak is die van Klaas Mulder (zie schema 2). Hij werkt het principe 
van waardecreatie uit in een model,  waarbij  de gebiedsexploitatie ener­
zijds 'gevoed' w o rd t  door hogere opbrengsten als gevolg van investerin­
gen (die zijn gericht op de bewoner als consument en als producent), en 
anderzijds door lagere kosten als gevolg van investeringen die wi jken en 
hun bewoners gezonder maken, zowel letterl ijk als f iguurl ijk. De samen­
hang tussen 'gew ild '  en 'gezond' is niet alleen dat beide een bijdrage 
leveren aan de gebiedsexploitatie , maar elkaar ook versterken. Het imago 
van een gezonde w i jk  draagt bij aan haar gewildheid en dus aan hogere 
vastgoedwaardes.
Principe van waardecreatie
Schema 2: Principes van waardecreatie (Bron: Mulder, 2006)
De onderliggende redenering bij theorieën over gewilde wi jken is dat 
investeringen leiden to t hogere waardering van de w i jk  door bewoners, 
hetgeen to t  uitdrukking komt in hogere waarde van het vastgoed. Het kan 
hierbij gaan over fysieke ingrepen in woningen, maar ook om beheer- 
maatregelen of verandering van huur naar koop. Ook investeringen in 
voorzieningen (bijvoorbeeld multi functionele accommodaties), in bedri j­
ven, woonom geving en in frastructuur kunnen het imago van een w i jk  
opkrikken. Het is goed te bedenken dat alleen de feitelijke waardering 
door indiv iduen van (de effecten van) interventies de sleutel is voor een
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hogere waarde van het vastgoed. Omdat de waarde afhangt van de waar­
dering door indiv iduele consumenten, moet een veranderingstheorie  
explic iet maken voor welke doelgroep investeringen betekenis hebben. 
Speelvoorzieningen bijvoorbeeld zijn alleen prettig als je zelf kinderen 
hebt, door anderen worden ze al gauw gezien als een hangplek.
Bij de veranderingstheorie  voor gezonde w ijken is de redenering 
dat een investering ertoe leidt dat bewoners beter gaan functioneren, en 
dat dit zal leiden to t lagere kosten voor zorg of sociale voorzieningen. De 
investeringen in deze categorie zijn veelal op indiv iduen gericht, maar er 
zijn ook effecten voor de w i jk  of buurt. Zeker voor corporaties, die steeds 
intensiever bij de wijkaanpak betrokken raken, is het nog zoeken op dit 
terrein.
Voor de goede orde: het beoogde positieve effect op indiv idueel 
niveau is natuurl ijk  de kern waarom het draait. Het element van kosten­
besparing w o rd t  eraan toegevoegd om een zo veel mogeli jk  in geld u it­
gedrukte kwantif icering van die outcome te kunnen maken, zodat ook het 
economische rendement van de investeringen in de beslu itvorming kan 
worden betrokken. Bekende voorbeelden van interventies die een w i jk  
'gezond' kunnen maken zijn jeugdwerk, maatschappelijke d ienstverle­
ning, zorg, onderwijs en toele iding naar werk. De outcome heeft te maken 
met een hogere kwali teit van het leven, op tal van terreinen: gezondheid, 
maatschappelijk en economisch.
Ook bij investeringen in gezonde wijken zijn nadere detail leringen 
noodzakelijk om de gewenste effecten te kunnen bepalen. Om iets over 
vermindering van de zorgvraag te kunnen zeggen, moeten we bijvoor­
beeld weten wat de actuele zorgconsumptie  is van de groepen die we 
wil len bereiken. Dit is een nog grotendeels onontgonnen terrein, waarop 
nu de eerste stappen worden gezet met een pilot van het ontwikkelings- 
platform Wijken van Waarde.
Theorieën over herstructurering en w oningw aarde
Veranderingstheorieën die verschillen in woningwaarde verklaren vor­
men een belangri jk  onderdeel van het concept van de waardegeoriën- 
teerde wijkaanpak. De (lagere) prijs van woningen bli jkt onder andere 
samen te hangen met een lage sociale status van de buurt en met het 
aandeel niet-westerse allochtonen. Fysieke omgevingskenmerken, zoals 
de aanwezigheid van groen, spelen een minder belangrijke rol dan vaak 
w o rd t  aangenomen. Toch is groen wel een 'waardemaker'. Zo zouden 
huishoudens in Rotterdam ongeveer 1.000 euro over hebben voor 1%
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toename van open ruimte binnen een straal van 500 meter van hun huis. 
De positieve effecten van een betere inrichting van de openbare ruimte 
op woningwaarde zijn in een recente Engelse studie, met de prachtige 
titel Paved w ith  Gold, gekwantif iceerd.
De MKBA-methode is voor de woningwaarde toegepast in drie 
herstructureringswijken: Hoogvliet,  Zuilen en Vinkhuizen. Woningprijzen 
(uitgedrukt in de WOZ-waarde) vormen daarin het belangri jkste meetpunt 
voor effecten. Voor alle w i jken blijken de kosten en baten op zijn minst in 
balans te zijn, althans wanneer rekening w o rd t  gehouden met de ISV- 
subsidies, die ongeveer een kwart van de kosten dekken. Omdat een groot 
aantal herstructureringsprojecten het zonder omvangri jke subsidies 
moet stellen, onderstrepen de uitkomsten van deze studie het belang van 
een op waarde georiënteerde strategie voor de wijkaanpak. Interessant 
is de vergelijk ing met de studie van Kool (Waardeontwikkeling in herstruc­
tureringsgebieden, 2006), die de effecten van herstructurering onder­
zocht voor drie Groningse wijken, met de transactieprijzen van woningen 
als indicator. Hij ziet geen waarde-effecten van fysieke ingrepen in deze 
wijken, maar wel in aangrenzende wijken.
Een ander onderzoek -  'Leefbaarheid of imagoprobleem?' (Koop­
man, 2006) -  laat zien dat investeringen in leefbaarheid een positieve invloed 
kunnen hebben op de waardering en waarde van huurwoningen, maar dat 
deze totaal verdwijnen als een buurt (te) grote imagoproblemen heeft.
Veranderingstheorieën in pilotprojecten
Ten slotte staan we stil bij een aantal p i lotprojecten waarin verander ings­
theorieën w orden ontwikke ld en getoetst.
De pilots van het on tw ikke lingsp latform  Wijken van Waarde 
bestrijken een heel gamma aan interventies, variërend van intensivering 
van buurtbeheer to t  pogingen om de zorgconsumptie  terug te dringen. 
Naast fysieke en op de buurt  en gemeenschap gerichte maatregelen komt 
in een aantal projecten ook een op indiv iduen gerichte aanpak in beeld. 
Er zijn statistische analyses gemaakt over het verband tussen WOZ-waar- 
de en het voorzieningenniveau in w ijken. Het bl ijkt bi jvoorbeeld dat cul­
turele voorzieningen als waardemakers kunnen worden beschouwd.
In het KEI-project de W ijk  als business case heeft men in een van 
de cases het begrip avontuur als le idraad gekozen voor allerlei in i t ia t ie­
ven, waarin  brede scholen, bedri jven en evenementen een plaats krijgen. 
Deze keuze werd gemaakt toen de deelnemers zich hadden verd iept in 
de potenties van de w i jk  voor waardeontw ikke ling. De andere case richt
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zich op revita lisering van een bestaand sportpark en twee aangrenzende 
wijken. Er zijn uite indel i jk  drie 'machines' gedefinieerd, die samen to t 
waardeontw ikke ling kunnen leiden: emancipatiemachine, vastgoedma- 
chine en sportmachine.
In de pilots van KEI en het ontw ikke lingsp latform  blijkt de waar- 
degeoriënteerde benaderingswijze veel posit ieve energie los te maken. 
Partijen worden kenneli jk geïnspireerd door het verkennen van to t  dan 
toe onbekende veranderingstheorieën. Deze zijn we liswaar nog niet v o l ­
ledig uitgewerkt, maar brengen wel focus en dynamiek in het proces.
Bredere ontw ikkeling veranderingstheorieën gewenst
De conclusie is dat in de Nederlandse wijkaanpak vooral de effecten van 
interventies op buurtniveau zijn onderzocht. Met deze in formatie  kunnen 
vastgoedparti jen en gemeenten de waarde-effecten van bepaalde inter­
venties inschatten. Maar er zijn ook nog veel w itte  vlekken, die vooral 
betrekking hebben op het effect van maatregelen die zijn gericht op het 
indiv idu, in de sfeer van leren en sociale en economische participatie. Ik 
denk dat dit mede w o rd t  veroorzaakt door de vele schotten die nog tus ­
sen beleidsterreinen staan, allemaal met hun eigen vaak sterk verko­
kerde geschiedenis. Maar deze eenzi jdige kennisontwikkel ing heeft ook 
te maken met wat ik eerder aanduidde als de governancestructuur, te 
weten de aard en belangen van de parti jen die zich inzetten voor de 
wijkaanpak. Vastgoedbelangen domineren de interventies. Bovendien 
worden op het indiv idu gerichte maatregelen eerder als kosten dan als 
investeringen benoemd. En niet te vergeten: indiv iduen kunnen w e g lo ­
pen met 'de poen'. Daar kom ik op terug bij het bespreken van ve rd r in ­
gingseffecten.
Eerder betoogde ik hoe belangri jk  veranderingstheorieën zijn 
voor het lokale beslu itvorm ingsproces rond de wijkaanpak, ook als die 
theorieën nog niet empirisch zijn onderbouwd. Voor die onderbouwing 
is sociaal wetenschappel i jk  onderzoek nodig, maar dat valt in de meeste 
gevallen buiten de competenties van lokale parti jen. Daarom moeten we 
het vooral zoeken in een s l imme combinatie van lokaal denk- en on tw ik ­
kelingswerk (gericht op het ontwikkelen en uittesten van verander ings­
theorieën) met een goed geregisseerde collectieve inspanning (gericht 
op het maken en beheren van een catalogus van empir isch onderbouw­
de theorieën). Zo'n aanpak kan beginnen met de 'dikke lijnen', de cau­
sale relaties waarvan experts in het veld het erover eens zijn dat ze rele­
vant zijn en een substantieel effect op de outcome hebben.
1
3
Bovendien is er to t  nu toe nauwelijks of geen energie gestoken in 
het combineren van theorieën en instrumenten die al beschikbaar zijn. 
Partijen in het veld zouden bi jvoorbeeld veel kunnen hebben aan toegan­
kelijke webapplicaties, waar zij veranderingstheorieën kunnen 'tanken' 
om ze op maat te maken voor hun eigen omstandigheden. De lokale u it­
komsten moeten vervolgens worden toegevoegd aan de col lectieve 'data­
bank'. Het vraagstuk van de wijkaanpak is te belangri jk om over te laten 
aan onvoldoende geëquipeerde lokale partijen of aan dure externe advi­
seurs. Een stap in de goede richting word t  gezet met het ReUrbA-project 
en met de specificering van bestaande instrumenten zoals de MKBA. Zo 
kan de 'body of knowledge' over veranderingstheorieën groeien.
De stap naar waarde: 
van gevoel naar berekening
Ten slotte de laatste stap die hoort  bij het concept van de waardegeoriën- 
teerde wijkaanpak: we w i l len weten hoe de interventies en investeringen 
zich vertalen in geld, hetzij door waardegroei van het vastgoed, hetzij door 
vermindering van kosten van voorzieningen en sociaal beheer. Dat bli jkt 
in de prakti jk de nodige problemen op te leveren. Vooral bij interventies 
in het sociale domein zijn er vaak te wein ig gegevens om de effecten te 
kwantif iceren en in harde euro's uit te drukken.
De 'rekenende' methoden hebben allemaal hun eigen benadering, 
waarvan de Maatschappelijke Kosten-Baten Analyse (MKBA) het meest is 
geformaliseerd. De Social Return on Investment (SROI) is minder formeel 
en beter inpasbaar in een lokale dialoog met stakeholders. Toch bli jft het 
moeil i jk  om deze methoden zonder externe ondersteuning op een verant­
woorde manier toe te passen. Dat kan wel met de andere methoden, waar­
op we nu wat dieper ingaan aan de hand van de 'duurzame gebiedsexploi- 
tatie', die is uitgewerkt door het ontwikkelp latform Wijken van Waarde.
Duurzam e gebiedsexploitatie
Het principe van het concept van duurzame gebiedsexploitatie is dat 
investeringen (of kosten) die met interventies gepaard gaan worden afge­
zet tegenover de te realiseren waardestijg ing of kostendaling. De aard 
(positief of negatief) en de omvang van het saldo van beide kunnen belang­
rijke argumenten zijn in de beslu itvorming over deze investeringen.
Het opstellen van een duurzame gebiedsexploitatie(rekening) 
gebeurt in een format, waarin zo veel mogeli jk  met werkeli jke en bekende
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kosten en opbrengsten w o rd t  gerekend. De effecten van interventies w o r­
den bijvoorbeeld doorgerekend voor huur- en koopwoningen, openbare 
ruimte, sociale voorzieningen, werkgelegenheid en gezondheid.
Voor een aantal posten in de duurzame gebiedsexploitatie on tbre­
ken de harde cijfers en moeten beredeneerde aannames worden gedaan. 
Dan kan bijvoorbeeld door te werken met een 'what i f '-benadering. Hier­
mee kunnen de marges van veronderstelde gevolgen van investeringen 
worden verkend. Stel bi jvoorbeeld dat de woningwaarde met 5% zou s t i j­
gen, hoe verhoudt zich dat to t  de investeringen die volgens de verande- 
ringstheorie aan deze waardestijg ing bijdragen? Of: wat is de min imale 
stijging van de woningwaarde die nodig zou zijn om quitte te spelen? Om 
de realiteitswaarde van de marges in de woningwaarde te verkennen is 
in de pi lotprojecten van het on tw ikke lingsplatform, met behulp van buurt- 
gegevens, een vergelijk ing gemaakt met de woningwaardes in vergel i jk­
bare buurten, waarin  die investeringen al zijn gedaan.
Op deze manier w o rd t  niet geredeneerd vanuit  een expliciete ver- 
anderingstheorie, maar vanuit een plausibel geacht verband tussen twee 
variabelen. Uit analyses van onderzoeksbureau ABF van lokale verschil­
len in woningwaarde bli jkt dat ongeveer 50% van de verschillen verklaard 
kan worden uit lokale prakti jken en omstandigheden.
Ook w aardecreatie buiten de w ijk
Een ander verschil tussen de verschillende methoden zit in de manier 
waarop ze rekening houden met het feit dat een deel van de waardever­
meerdering of kostenbesparing buiten de w i jk  terecht zal komen. Dat kan 
gevolgen hebben voor de investeringsbereidheid van w ijkgebonden inves­
teerders. Wat dit betreft zijn duurzame gebiedsexploitatie en SROI verge­
li jkbaar en staan ze tussen de twee andere besproken methoden in. De Wijk 
als business case kijkt namelijk vooral naar effecten in de w i jk  zelf, terwijl  
de MKBA de welvaartseffecten in geheel Nederland berekent. Plat gezegd: 
daarin zie je per saldo geen effect als waardestijging in w i jk  A gepaard gaat 
met een evenredige waardedaling in de rest van Nederland. Daarom zou 
MKBA minder wervend kunnen zijn voor w i jkgebonden initiatieven.
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Wijken van waarde: beweging en sturing
In de voorgaande paragrafen ging het over de inhoud en de werking van 
het concept van een waardegeoriënteerde wijkaanpak. Ik heb getracht 
aan te geven welke stappen parti jen moeten zetten om de problemen in 
de w i jk  die zij aan w il len pakken te definiëren, interventies te bedenken, 
de output en outcome daarvan in kaart te brengen en deze te vertalen in 
geld. Maar daarmee is nog helemaal niet gezegd dat parti jen ook daad­
werkeli jk  kiezen voor een dergelijke aanpak. Ze laten zich namelijk niet 
alleen door inhoudeli jke overwegingen leiden maar hebben ook strategi­
sche belangen. De vraag is welke sturings- en coördinatiemethoden de 
beste mogelijkheden bieden om de waardeontwikkeling te mobil iseren 
voor verbetering van de woon- en leefomstandigheden in de wijk.
De Nederlandse wijkaanpak w o rd t  op dit m oment in hoge mate 
bepaald door netwerksturing (denk aan termen als vitale coalit ies, co­
productie van beleid, het opstellen van wijkcharters en dergelijke). Maar 
ook de andere twee 'klassiekers', hiërarchie en markt, maken onderdeel 
uit van de 'sturingsmix '. Zo kan de gemeente macht uitoefenen met haar 
bevoegdheden op het gebied van de ruimteli jke ordening, het subsidie- 
instrument of door haar zeggenschap over parti jen die actief zijn op het 
terrein van welz ijn en sport. Daarnaast is ook de markt, bewust gekozen 
of morrend aanvaard, een dominant sturingsmechanisme.
Een wezenli jk onderdeel van het sturingsvraagstuk is de consta­
tering dat de wijk , haar bewoners en andere actieve parti jen, niet één 
geheel vormt, maar een dynamisch samenstel is van verschil lende e igen­
dommen, belangen en macht. De w inst van de focus op waarde is dat er 
meer oog komt voor vraagsturing, want waarde ontstaat alleen als bur­
gers de positieve effecten van maatregelen herkennen. Maar het is niet 
zo eenvoudig voor publieke en private parti jen met verschil lende belan­
gen om gezamenli jk deze waardecreatie te optimaliseren. Want vaak zijn 
de parti jen die investeren niet dezelfde als degenen die van de waarde­
ontwikkeling of de kostenbesparing profiteren. En dat kan verlammend 
werken.
M ism atch tussen investeren en incasseren
Deze 'mismatch' tussen investeren en incasseren is typerend voor de mix 
van private en publieke goederen en diensten waarmee een w i jk  'gemaakt' 
wordt. Het publieke domein word t gekenmerkt door diffuse eigendoms­
rechten. Voor zover nodig treedt de overheid coördinerend en verdelend op.
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Maar de rol van de overheid verandert. Ze doet in w i jken een stap terug 
en gaat ervan uit dat haar taken deels worden overgenomen door andere 
parti jen, met name door maatschappelijke ondernemingen zoals w o n in g ­
corporaties.
De inhoudeli jke betekenis van een waardegeoriënteerde w i jkaan­
pak is dat deze nieuw inzicht biedt in de totale waaier van waardecreatie 
in buurten, die veel breder is dan bij een tradit ionele grondexploitatie. 
Als daaruit  bli jkt dat investeerders ook profi j t  hebben van die meerwaar­
de, krijgt het concept de wervende kracht die het verdient. Maar het laat 
ook zien waar de eigendomsrechten diffuus of scheef verdeeld zijn. Voor 
de overheid hoeft dat niet zo'n groot probleem te zijn, want zij investeert 
niet voor zichzelf. Maar bij private parti jen kan zo'n scheve verdeling een 
reden zijn om ondanks een aantoonbare waardevermeerdering toch van 
investeringen af te zien.
Eigendomsrechten en governance
Als sturing het probleem bli jkt te zijn, kan een meer gedetailleerde ana­
lyse van eigendomsrechten de pijnpunten blootleggen. Daarvoor kan 
schema 3 worden gebruikt, dat bij wijze van voorbeeld is ingevuld voor 
een investering in de verbetering van de openbare ruimte. Het linkerdeel 
brengt de verdeling van eigendomsrechten in kaart en met het rechterdeel 
kan worden verkend hoe een verandering van de governancestructuur 
deze verdeling kan beïnvloeden.
Het linkerdeel van het schema maakt een onderscheid tussen eige­
naren binnen en buiten de wijk. Dat is belangrijk, want het werkeli jke 
leven trekt zich weinig aan van wijkgrenzen. Uiteraard is vastgoed wijk- 
gebonden, maar alleen voor eigenaar-bewoners, kleine ondernemers en 
de eigenaren van sommige voorzieningen geldt dat zij u its luitend binnen 
de w i jk  belangen hebben. Het openbaar gebied, de huurwoningen en de 
meeste voorzieningen hebben eigenaren die buiten de w i jk  zijn geves­
tigd. Zij moeten hun beslissingen in een breder kader dan de w i jk  a fwe­
gen. Zij kunnen ook buiten de w i jk  investeren als dat een hoger f inancieel 
of maatschappelijk rendement oplevert. En er kan sprake zijn van verd r in ­
gingseffecten, waardoor waarde van hun e igendommen in andere wijken 
daalt als gevolg van hun inspanningen in de wijk.
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Schema 3: Analyse eigendom srechten en governance
Een paar voorbeelden van dit soort verdringingseffecten:
-  veiligheidsmaatregelen in de buurt kunnen ertoe leiden dat daders 
van criminele activ ite iten hun werkterrein elders zoeken;
-  woningen worden duurder en dat kan ertoe leiden dat hu ishou­
dens met lage inkomens naar een andere w i jk  moeten verhuizen;
-  emancipatie binnen de buurt kan ertoe dat sociale stijgers de buurt 
verlaten;
-  duurdere o f opgeknapte woningen in de buurt verdringen andere 
woningen in de woninghiërarchie, zodat hun waarde daalt.
Niet iedere partij of coalit ie van parti jen zal even veel belang hechten aan 
dit type verdringingseffecten. Een gemeente zal er waarschijn l i jk  meer 
aandacht voor hebben dan een woningcorporat ie , en die weer meer dan 
de eigenaar van de buurtsuper.
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Van alle besproken methodes houdt de MKBA het meeste rekening 
met verdringingseffecten en Wijken als business case het minste. Wijken 
van Waarde zit ertussenin. Het lijkt me van belang het aspect van de ver­
dringingseffecten mee te wegen bij de keuze voor een bepaalde methode, 
omdat het invloed kan hebben op het draagvlak voor de aanpak.
M ism atch te  lijf
Wanneer de mismatch tussen investeren en incasseren zo groot is dat deze 
een belemmering vorm t om te investeren, zijn er drie mogelijkheden (zie 
het rechterdeel van schema 3). De eerste is om aarzelende investeerders 
proberen te overtuigen, bi jvoorbeeld door ze te laten zien dat ze op de 
langere termijn gezien toch een substantieel profi jt  zullen hebben. Maar het 
kan ook door ze bepaalde compensaties te bieden. Of door ze te wijzen op 
hun maatschappelijke verantwoordeli jkheid en op het positieve effect op 
het imago van hun organisatie. Deze lijn is de rode draad in de nu lopende 
pilotprojecten van Wijken van Waarde en de Wijk als business case.
De twee andere mogelijkheden om de mismatch te l i jf  te gaan 
hebben te maken met een aanpassing van het institut ionele kader, waar­
door de regels van het spel veranderen. Het zijn value capturing en her­
verdeling van eigendomsrechten.
Value capturing
Door de introductie van 'value capturing' zou de overheid de opbrengsten 
van sommige parti jen kunnen afromen en herverdelen. Value capturing 
betekent dat de toekomstige baten van een project als het ware 'gevan­
gen' worden om de huid ige tekorten te kunnen dekken.
Deze gedachteli jn is vooral popula ir bij de financiering van de 
fysieke in frastructuur, maar kan natuurl ijk  evengoed worden uitgewerkt 
voor de sociale infrastructuur. Dan komen we terecht in een veel breder 
concept van 'voorzieningen van openbaar nut' dan nu w o rd t  gehanteerd 
in de grondexploitatie. Value capturing zal gebaseerd moeten worden op 
formele regels en levert pas wat op als de voorziene waardeontwikkeling 
daadwerkeli jk plaatsvindt. Maar als de onderliggende berekeningen 
overtu igend zijn, kan value capturing ook worden ingezet om waardeont­
wikkeling op lange term ijn  ten goede te laten komen aan de oorspronke­
lijke investeerders, en dat is precies de bedoeling van de waardegeoriën- 
teerde wijkaanpak. Wel impliceert value capturing een sterkere rol van de 
overheid en dat kan op gespannen voet staan met de filosofie  achter de 
waardegeoriënteerde wijkaanpak.
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Herverdeling van eigendomsrechten
Daarom is de laatste mogelijkheid well icht interessanter: herverdeling 
van eigendomsrechten, zonder directe tussenkomst van de overheid. 'Als 
de w i jk  nu niet één onderneming is, dan proberen we dat er van te maken', 
is de achterliggende gedachte.
De rijksoverheid zou bijvoorbeeld een gunstiger fiscaal regiem 
kunnen invoeren voor eigendomsrechten van private parti jen en corpo­
raties in probleemwijken of er zouden facil iteiten kunnen komen voor 
stedelijke herverkaveling. Ook het samenbrengen van eigendomsrechten 
in nieuwe economische eenheden kan blokkades voor investeren wegne­
men. Het zou bijvoorbeeld goed zijn als het min isterie van VROM haar 
terughoudendheid ten aanzien van fusies van corporaties met zorg- en 
welzijnsorganisaties laat varen. Corporaties zouden onderling hun bezit 
kunnen herverdelen naar wijken, zodat de effecten van hun investeringen 
meer direct zichtbaar worden in hun eigen portefeuille in plaats van in die 
van collega's. Waarom niet stimuleren dat nieuwe kleinschalige wijkge- 
bonden in it ia t ie fnemers op het brede v lak van wonen kunnen toetreden 
to t het corporatiebestel?
Naast een dynamischer inzet van maatschappelijke ondernemers, 
kan een waardegeoriënteerde aanpak ook de opmaat zijn voor grotere 
inhoudeli jke en financiële participatie van marktparti jen, bi jvoorbeeld in 
de vorm van PPS-constructies -  zoals we die kennen uit de integrale 
gebiedsontwikkeling -  of de oprichting van w ijkondernemingen. Dat be­
woners zelf met veel elan kunnen reageren op een onorthodoxe verande­
ring van eigendomsrechten is wel bewezen in Rotterdam, bij de collec­
tieve aanpak van het 'Wall isblok' in de w i jk  Spangen, dat 'om niet' aan 
hen werd overgedragen op voorwaarde dat zij het naar eigen inzicht zou­
den renoveren. Op deze manier hebben de bewoners met veel succes 
nieuwe waarde aan de w i jk  toegevoegd.
Tot slot
Mijn conclusie is dat het alleszins de moeite waard is om het concept van 
de waardegeörienteerde wijkaanpak de komende ti jd  verder te on tw ik ­
kelen. Ze heeft bewezen vital iserend te kunnen werken in de lokale be- 
leidspraktijk.
De eerste w inst is al geboekt, doordat in een aantal pi lotprojecten 
nieuwe inzichten en nieuw elan tot stand zijn gekomen. Misschien was dat 
met andere creatieve methodes ook gebeurd, maar de waardegeoriën-
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teerde aanpak biedt meer. We kunnen deze benadering nameli jk ook een 
plaats geven in een dringend gewenst proces om meer kennis en ervaring 
te verzamelen over de beste manieren om de levensomstandigheden en 
ontplooiingskansen in aandachtswijken te verbeteren. Zeker nu dit steeds 
nadrukkeli jker niet meer uitsluitend een zaak is van de (lokale) overheid.
Het is goed dat nieuwe parti jen zich gaan inzetten, maar het is ook 
goed dat deze vragen om met een scherper oog naar kosten en opbrengs­
ten te kijken. De wijkaanpak krijgt er een steviger fundament door.
De ervaringen die we nu hebben moeten we bundelen voor een 
nieuwe generatie pilots, waarin het hele gamma aan problemen, inter- 
ventiepakketten, ou tput en outcome w o rd t  bekeken, inclusief de sturings- 
vragen. Er moet een systematisch onderzoeks- en on tw ikke lingsprogram ­
ma worden opgezet om veranderingtheorieën empirisch te toetsen en 
kwantitatie f en financieel-economisch goed in de vingers te krijgen. Dat 
zal ertoe bijdragen dat een waardegeoriënteerde wijkaanpak stevig ver­
ankerd kan worden in de lokale beleidspraktijk.
Zoals ik heb betoogd zal een betere inhoudeli jke uitwerking van 
de waardegeoriënteerde wijkaanpak er niet vanzelfsprekend toe leiden 
dat parti jen haar gaan omarmen. De economische potentie van het con­
cept zal effectiever uitgedragen moeten worden. Dat kan voor een deel 
bereikt worden door enthousiast en bevlogen leiderschap van (maat­
schappelijke) ondernemers. Maar ook een andere inrichting van de gover- 
nancestructuur, met name door het anders verdelen van e igendomsrech­
ten, als er sprake is van een mismatch tussen investeren en incasseren. 
Dan krijgen ook parti jen die door de huid ige constellatie van eigendoms­
rechten worden tegengehouden, een nieuwe impuls om in de wijken te 
investeren. En dat is hard nodig.
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In een aantal Nederlandse w ijken is sprake van hardnekkige m aat­
schappelijke problemen. A llerle i professionele organisaties wer­
ken er samen met bewoners aan het verbeteren van het w oon- en 
leefklim aat en aan het scheppen van kansen voor emancipatie en 
on tp loo iing. Er is een g root m aatschappelijk belang mee gediend 
dat deze processen vaart krijgen en houden en dat er innovatieve 
praktijken worden ontw ikkeld. Dit essay gaat over een betrekkelijk 
jonge 'fa m ilie ' van nieuwe innovatieve praktijken, die samenvat 
kan worden als de waardegeoriënteerde w ijkaanpak. De waarde- 
georiënteerde w ijkaanpak is gebaseerd op het idee dat investe rin ­
gen in w ijken leiden to t een hogere waardering van de w ijk  door 
bewoners en daarmee op te rm ijn  to t een hogere waarde van het 
vastgoed. Bovendien gaan bewoners beter functioneren, waar­
door ze m inder beroep doen op sociale en zorgvoorzieningen. 
Het aanneembaar maken van waardecreatie kan een stim ulans 
vorm en voor private en publieke partijen om in w ijkontw ikke ling  
te investeren. George de Kam geeft in zijn essay antwoord op 
de vraag: waar staan we nu op het gebied van de waardege­
oriënteerde wijkaanpak? Heeft deze aanpak vooral betekenis als 
een eye-opener in de lokale praktijk  van bele idsvorm ing, o f kan 
het ook verder ontw ikkeld worden to t een economische factor 
van belang? En wat is nodig om deze beide aspecten beter to t 
hun recht te laten komen en in de lokale praktijk  te verankeren? 
Want ondanks de sterke potentie van deze aanpak is zij nog geen 
gemeengoed in de stedelijke vern ieuw ing.
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